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Absztrakt

A cikksorozat a vasuti teriiletek ingatlangazddlkoddsdrdl szol a rendszervdltozds-
tol napjainkig. A piacgazdasigban az ingatlan szerepe visszanyerte a gazdasdg-
ban a hagyomdnyos szerepkorét, jelentdsége a vasiiti teriiletek haszndlatdban is
megnétt. Ennek alapjan a cikk be kivdnja mutatni a vasuti ingatlangazdalkodds
szerepkorét és célkitiizéseinek vdltozdsait a kezdetektdl a komplex vastit- és ingat-
lanfejlesztési tervek kidolgozdsdig. Konkrét példdkon keresztiil ismerteti a vasuti
teriiletek hasznositdsi kérdéseit és az ezekbdl levonhaté tanulsdgokat. Kiilon cso-
portban keriilnek targyaldsra a vasutdllomdsok, személypalyaudvarok és az ettol
némileg eltéré adottsagu drufuvarozdsi teriiletek, rendezépdlyaudvarok teriile-
tének hasznositdsi tervei és azok eredményei, kudarcai. A cikksorozat végén a
konkrét példak alapjan dsszefoglaldsra keriilnek az eddigi gyakorlatbol levonhato
dltalanos kovetkeztetések, javaslatok, aminek aktualitdsat adja a sajtéban utébb
elhiresiilt Rakosrendezd térségi barnadvezeti fejlesztési program.

Az 5. rész Rdakosrendezd vasutdllomds fejlesztési kérdéseivel foglalkozik, végiil Osz-
szegz0 megdllapitdsokat tartalmaz a vasiti ingatlanhasznositdssal kapcsolatosan.

Kulcsszavak: vasuti ingatlangazdalkodds, kincstdri tulajdonii vasuti teriiletek, részvénytdr-
sasdgi tulajdonui vasuti teriiletek, vasuti teriiletek ingatlanhasznositdsa, vastiti barnaiéveze-
tek, komplex vasut- és ingatlanfejlesztési tervek, vasiti teriiletek integrdldsa, vasut és teriilet-

fejlesztés, rendezdpdlyaudvar

4.2.3. Rakosrendezé vasiitdllomads

A fovarosban az egyik legnagyobb hasznositha-
to vasuti tertilet Rdkosrendezd allomdson van,
ahol a vasttiizem a teriilet nagy részérél mar
kivonult, igy potenciondlisan azonnal igény-
bevehet6 teriiletrdl van szé. A vasuti forgalom
lebonyolitasahoz sziikséges teriiletsav rogzités-
re keriilt, amin az elmult években késziilt vas-
utfejlesztési tervek kapcsan valtozé mértékben
modositasok véltak sziikségessé. A kilencvenes
évekt6l napjainkig varosrendezési szempontbol
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ugyanakkor tobb eltéré hasznositasi terv ké-
sziilt, de ezek megvaldsitasa rendre elmaradt.

Az allomas - elhelyezkedésénél fogva — a f6va-
rosba befuté valamennyi vasttvonalrél megko-
zelithetd. Személyszallitasi szempontbol Rakos-
rendezd a szobi vastitvonal kiemelked6en fontos
vasuti csomopontja. A kezdSpont fel6li oldalon
a Nyugati péalyaudvarral haromvaganyos kap-
csolata van, mig a ceglédi vasutvonal irdnyabdl
tovabbi kétvaganyos kapcsolattal rendelkezik.
A paratlan oldalon agazik el két vagannyal az
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Ujonnan villamositott esztergomi vasttvonal,
a kétvaganyu szobi vasttvonal, harmadik va-
ganyként pedig a ,,B” lokal vagany (veresegyha-
zi vonal). Ugyanitt a Korvasuttal az allomasnak
kétvaganyos kapcsolata van. Az tn. ,,A” lokal
vagany Nyugati pu. és Istvantelek Fémuhely ko-
zOtt ad kapcsolatot Rakosrendezén keresztiil.

Arufuvarozasi szempontbél a kilencvenes évek
el6tt Rakosrendez6 a budapesti vasuti csomo-
pont masodik legfontosabb rendezépalyaud-
vara volt 8 db fogado- indit6 és 40 db irdnyva-
gannyal. A tehervonatok rendezése guritassal
tortént. Az elegyrendezési igény csokkenése
miatt a guritét bezartak. A korabban a pélya-
udvar tertiletén 1év6 gépészeti és mas kiszolgald
funkciok kitelepitése megtortént, a foloslegessé
valt vaganyhdlozat egy részét visszabontottak. A
bezart rendezépalyaudvar mindkét oldala men-
tén 1évo vasuti kiegészitd létesitmények funkci-
ovaltasa megtortént. Tobbnyire bérleményként
hasznosultak [6], [7].

A rendez6i feladatok megsziintetése utan a va-
ganyhalozat visszafejlesztésére a MAVTI Kft.
készitett palyatervet, ami a megvaltozott funk-
ci6 szerint az 4tmend személyforgalom hosszu-
tava igényei szerinti lebonyolitasara jeldlte ki a
pélyaudvar kozépvonaldban az ehhez sziikséges
vaganyzonat (48. dbra), tovabba a vasttiizemhez

Vasiti kozlekedés

kapcsolédd tarolovaganyok és egyéb miiszaki
el6készité funkciok vaganyait. A késébbiekben
ez a palyaterv szolgalt kiinduldsul a modosult
igények szerinti ujabb tervvaltozatoknak.

A pilyatervvel parhuzamosan késziilt el Ra-
kosrendezé elsé hasznositasi terve 1999-ben a
BFVT Kft. tervezésében, ami az dllomas M3-as
autdpalya fel6li részén és a Tatai ut mentén je-
lentds ingatlanfejlesztési teriiletet jelolt ki. Az
akkori igények szerint az értékesithetd tertile-
tek munkahelyi és intézményi 6vezeti besoro-
last kaptak, illeszkedve az adott varosi szovet-
hez, tovdbba a személyforgalmat lebonyolitd
teriiletsdv mentén tervezett vasuti funkciékhoz.
A Nyugati pu.-rdl kitelepitendé - elsésorban
gépészeti funkcidk, muszaki el6készité palya-
udvar - pétlasanak helyszine a palyaudvar Ta-
tai uti oldala lett. A Vasuttorténeti Park a volt
vontatasi telep teriiletén a meglévé korfiitéhaz
felhaszndlasaval keriilt kijelolésre. A KSZT a
palyaudvar M3-as feloli oldalan a Szegedi 1t és
a Rakos patak kozotti teriiletsavban az akkor
eléiranyzott Kozponti Postakombindt helyét je-
lolte ki, tovabba tartalmazta az uj felvételi épii-
let és a korszer(i utasperonok helyét, illeszkedve
a tervezett Szegedi uti kozuti feliiljaré tomeg-
kozlekedési kapcsolataihoz (49. dbra).

48. dbra: Rakosrendezd visszafejlesztési terve, 1999 (forrds: MAVTI Kft.)
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(forrds: BFVT Kft.)

A 2000-es években az els6 tervekhez képest tobb
valtozas tortént, ami meghatarozta, ill. kedvezd
iranyban mddositotta a vasuti ingatlanhaszno-
sitasi lehetdségeket. A Tatai it mentén az erre a
célra fenntartott teriileten megvaldsult a Vasut-
torténeti Park, ugyanakkor aktualitdsat vesztet-
te a K6zponti Postakombinat teriiletfoglalésa a
palyaudvar M3-as fel6li oldaldn a Szegedi ut és
a Rakos patak kozotti tertiletsavban. Javaslat ké-
sziilt tovabbd a Nyugati pu.-rol kitelepitendé -
elsésorban gépészeti funkciok - elhelyezésének
a palyaudvar Tatai ati oldalan kijelolt helyének
csokkentésére a kikeriil6 funkciok donté részé-
nek Istvantelken valé elhelyezésével.

A megvaltozott koriilmények lehetéséget adtak
Rékosrendezd és kornyezete telepiilésfejleszté-
si iranyanak aktualizalasara. 2008-ban a Team-
pannon Kft. készitett 4j tervet Rakosrendezd
teriiletére, amely a korabbi munkahelyi és in-
tézményi funkciokat feliilvizsgalva jellemzden
sport és rekreacids teriileteket jelolt ki a z6ldo-
vezeti fejlesztési célok mellett. A varosi 1éptékii
teriiletfejlesztést a kozosségi kozlekedéssel Osz-
szehangoltan tervezték a Szegedi ut térségében a
vastt és a tomegkozlekedés kozott intermodalis
atszallohely létesitésével és az 1-es metrévonal
meghosszabbitdsaval. A terv a vasuti teriiletek
felszabaditasaval és karmentesitésével, a vasuti
pélya lesiillyesztésével szamolt. A fejlesztési cé-
lok kozott szerepelt a Tatai Gt mentén a Vasut-
torténeti Park bovitése, a Kozlekedési Muzeum
raktarainak dttelepitése és a meglévé sporttele-
pek bévitése. A teriiletfejlesztési koncepcid egy-
ben helyet biztositott az Gj Pet6fi Csarnok és az

4j Vidampark és Cirkusz idetelepi-
tésére. Zoldovezeti fejlesztéseként
egy zoldfolyosd kertiilt tervezésre a
Varosliget és a Rakospatak kozott a
Rékos-park és Rakos-t6 javasolt ki-
épitésével (50. dbra).

Rakosrendez6 fejlesztési torténe-
tében 1j fejezetet nyitott, hogy az
»S-bahn” koncepcid keretében el-
késziilt a Rékosrendezét is maga-
ba foglalé Nyugati vonalcsoport
I/A ttem engedélyezési szintd ter-
ve, aminek f6 célkitlizése a szobi (2
vg.), veresegyhazi (1 vg.) és eszter-
gomi (2 vg.) vonalak dtmendfor-
galmanak, tovabba az Istvantelki
Fémthely és a Vasuttorténeti Park
kiszolgdlasa, aktualizalva az ennek

—— Feluzinan haladé vosdr [~

= === Bevogdibon holodd vasileieeey
= -+ = Felszin olon holodd vosdt ||
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50. abra: Rakosrendezo és térsége teriiletfejlesz-
tési koncepcié (forrds: TEAMPANNON Kft.)
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modell szerint a fejlesztés meg-
valdsitdsaval a Nyugati palya-
udvar kétszintd kialakitasara
kertil sor, ahonnan valameny-
nyi irdny elérhetévé valik. Don-
tés sziiletett a tervezett vasuti
alagut funkcidjatol is, ami ki-
zardlag személyvonati kozleke-

Do ; . désre alkalmas moédon keriilt
B HOASERIARO0 A i megtervezésre. Ez a kordbban
= tervezettnél kedvez8bb hossz-
szelvényt eredményezett a na-
gyobb megengedett legna-
gyobb emelkedd révén. Ezzel
a felszinre jutds mar Rakos-
rendezd el6tt megtorténhet.
A FOMTERV Zrt. ltal kidol-
gozott fejlesztés szoros kap-
csolatban van a kétszintdi Nyu-
gati palyaudvar tervével (52.
dbra); ide keriilnek a Nyuga-
tit kiszolgald funkciok. Tovab-
ba a Szegedi ut térségében egy
négyperonos 4j vasuti megallot
terveztek a kilencvenes évek ota elképzelt, de
tobbszor halasztott Szegedi uti feltljaré és vil-
lamos atvezetéssel 6sszhangban.

¥
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51. dbra: Vasuti alagiat nyomvonalvizsgalata (forrds: GEOVASUT Kft.)

lebonyolitdsara szant teriiletsav mértékét. A pa-
lyaterv készitésénél figyelembevételre keriilt a
Déli és Nyugati palyaudvarok kozott tervezett
vasuti alagut felszini kivezetésének helyigénye
is. Az akkori elképzelés szerint a személy- és A BAVS keretében aktualizalt terv a kiépiilé
aruforgalomra egyarant alkalmasra tervezett 6j vastti megallé és a feliiljar kozosségi koz-

vasti alagut k,ivezet('i miitirgya a Nyugati pd-  Jekedése kozott kozvetlen 4tjardsi lehetéséget
lyaudvari mélyvezetés utin

legkordbban Rékosrendezén a
Rékospatak el6tt érheti el a fel-
szint a hossz-szelvényi kotott-
ségek miatt (51. dbra).

A palyaudvar életében a Bu-
dapesti Agglomeracios Vasuti
Stratégia (BAVS) hozott val-
tozast [4]. A BAVS fejlesztési
program f8 stratégiai célja az
elévarosi forgalom teljesit6ké-
pességének megduplazasa és
a f6véaros bels nagyvasuti ha-
lézatanak szerepvallaldsa a ko-
z0sségi kozlekedésben. Ennek
a célnak az egyik f6 pillére a
korvasuti forgalom teljessé té-
tele a Déli és Nyugati palyaud-
varok kozott méar korabban is
QDGR ERIEEIRE S STNCI 52, abra: Rakosrendezd és térsége BAVS keretében tervezett atala-
tésével. A kidolgozott forgalmi kitasa (forrds: FOMTERV Zrt.)
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biztosit. Az igy létrejové intermodalis kézpont
egyben kiemelt varosszerkezeti elem a kozos-
ségi kozlekedésben és a két varosrész kozotti
kapcsolatban, aminek latvanytervét az 53. dbra
szemlélteti. Ennek megvaldsitasa az 1-es metro-
vonal Rakosrendezdre vald kivezetésével egytitt
a mogottes vasuti barnadvezeti teriilet varosi
1éptékti hasznositasat nagymértékben el6 tud-
ja segiteni a kozosségi kozlekedési feltételek
megteremtésével. Ezen kiviil a palyaterv Ré4-
kosrendezé végponti oldalan tovabbi atszallasi
lehetéséget biztosit az esztergomi vonali agon,
és a szobi vonalon a Korvasut keresztezésénél a
Marcheggi hidnal tervezett uj vasuti megalloval.

A ,,B” valtozat a Tatai Gt mentén a javasolt be-
épités folytatja a XIII. keriileti mar kialakult
négyzethalos rendszert, az M3-as feldl az uj be-
épités a meghosszabbitasra keriilé 1-es metro-
vonal két oldalan kapott helyett, emellett a déli
oldalon a vasut felett tervezett beépités biztosit-
ja a két ovezet kozotti kapesolatot.

A ,C” valtozat esetén a beépitések az atépitésre
kertld vasut két oldalara koncentralddnak, és a
fontosabb tereket hidak kotik ossze.

Mindhdrom viéltozat esetében magasabb épii-
letek (max. 45-60 m) létesitésére a Nagy Lajos
kiraly atja tengely mentén lenne méd. A harom
valtozat beépitési mutatdi eltéréek:

A nagyivli kozlekedésfejlesztési célok indo-
koltta tették a Rakosrendezd és térsége terii-
letfejlesztése yjragondolasat is. A BFVT Kift.
2019-ben, a BAVS tervezési idészakaban, de
még a részletes vasutfejlesztési tervek kidolgo-
zasa el6tt készitette el Rakosrendezd térségének
fejlesztési tanulmanytervét. A vizsgalat az M3-
as bevezet6 — Szent Laszl6 ut, ill. a Szegedi 1t
- Koérvasut sor kozotti 144 ha-os teriiletre ter-
jedt ki, ami a korabbi tervbdl megérzi a zold-
és rekredcios funkcioju teriiletek kijelolését. Uj
elemként lehet6vé teszi jelentGsebb lako- és in-
tézményi teriiletek létrehozasat elsGsorban az
id6kozben okafogyotta valt, korabban felmertilt
funkcidk elhagyasaval. A javasolt teriilethasz-
nélatra és beépitésre harom alternativa kertlt
kidolgozasra (54. dbra), (1. tabldzat).

Az A’ valtozat az atépitésre keriilé vasut két
oldalan tervezett jelentés méretd kozpark koré
szervezGdve jelolte ki az 6j beépitést. A Tatai ut
mentén rekreacids teriiletek keriiltek a javaslat-
ba szabadonall6 beépitéssel. Intenzivebb beépi-
téssel a terv az M3-as fel6li oldalon szamol.

A B C
Beépithet6 szinttertilet a
144 ha teriileten 0,9 1,7 1,8
(millié m?)
Virosi park (ha) 40 28 30

1.tablazat: A harom alternativa javasolt teriilet-

hasznalata és beépitése (sajdt szerkesztés)

Rékosrendez6 ingatlanfejlesztésének legutdbbi
fejleménye, hogy a korabbiaktol eltéréen nem-
csak szabalyozasi szinti varostervezésre kertilt
sor, hanem 2023-ban konkrét befektet6i szan-
dék jelentkezett a hasznosithaté vasuti terii-
let beépitésére. A ,,mini-Dubaj” néven elhire-
silt fejlesztési program irodék és luxuslakasok
épitését tartalmazta magas felhdkarcolok léte-
sitésének lehetdségével. A Magyar Allam és az
Eagle Hills Csoport kozétt 2025 januarjaban
keriilt sor szerz8déskotésre ,,Grand-Budapest”
néven. A f6varos vezetése és a szakmai korok
egyarant vitattak a vilagorokségi helyszin, a Va-
rosliget, Hosok tere latképét zavard toronyhd-
zak megvalositdsat. Az Andrassy ut tengelyéb6l
nézve kiszerkesztett latvanyterv szemlélteti a
140 ill. a 240 m magassagu toronyhdzak meg-
épitésének zavaro hatasat (55. dbra).

Koller L.
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A" valtozat .B" valtozat ,C" valtozat

54. abra: Rakosrendez6 és térsége javasolt beépitési terve (forrds: BFVT Kft.)
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Tobbek kozott emiatt a szempont miatt a Féva-
ros élt az el¢vasarlasi jogaval. A Fépolgarmeste-
ri Hivatal Budapest Parkvaros — Rédkosrendezd
térségének varosfejlesztési vizidja cimmel tette
kozzé a 2019. évi Rakosrendezd térségének fej-
lesztési tanulmanyterve alapjan készitett anya-
got, amely a vasuti barnadvezeti és azzal hataros
tertileteken intézmény jellegi, lakoovezeti, rek-
reacids, eszkozvaltasi csomdpont, iroda, szol-
galtatas és kozpark jellegti teriileteket jelolt ki a
térség kozlekedésfejlesztésével dsszehangoltan.
Ezzel lehetéség nyilt a févaros korabbi terveinek
megvalositasa felé, ami féleg egy élhet6 parkva-
rost vizionalt, de ennek finanszirozasi lehet6sé-

PARKVAROS

56. abra: Budapest Parkvaros fejlesztési v

A cikksorozat mult évi megirasat kovetGen Ra-
kosrendezé ingatlanhasznositasa terén ujabb
meghatarozo fejlemények torténtek. A magyar
allam képviseletében eljaré Epitési és Kozleke-
dési Minisztérium, valamint a telekegyiittest
megvasarld6 BKM Budapesti Kézmtvek Non-
profit Zrt. kozott alairasra keriilt az a megalla-
podas, amely megerdsiti, hogy Budapest ugyan-
ugy jogosult Rakosrendezd kapcsan a legalabb
800 millié eurd értékd dllami infrastruktd-
ra-fejlesztésre, mint ami az arab befektetével
folytatott targyaldson felmertlt. A vallalt alla-
mi szerepvallalas f6bb elemei szerint sor keriil a
Nyugati palyaudvar és Rékospalota-Ujpest ko-
zOtti vonalszakasz korszerUsitésére, bévitésére,
repuilétéri kapcsolat biztositdsara, a 3-as villa-
mosnak a kiépitendd Szegedi uti intermodalis
csoméponton 4t Ujpestig valé kivezetésére, az
M1 metrévonal rekonstrukcidjara és Rakosren-
dezé vasttallomasig valé meghosszabbitdsa-
ra. A barnaGvezeti fejlesztés megvaldsitasa ér-
dekében ezzel parhuzamosan a Févaros kiirta
a Rakosrendez$ Mesterterv nemzetkdzi urba-
nisztikai palyazatot. A deklaralt cél a meglévé

varosszerkezethez illeszkedd 8-10 ezer j lakas
épitése a kapcsolodo kiszolgald funkciokkal, a
varosrészt behaldzo gyalogosbarat, autdmentes
utcahaldzattal, mintegy 25 ha kozpark 1étesité-
sével. A beérkezé palyazatokat hazai és nemzet-
kozi szakértokbdl allé zstri birdlja el és valaszt-
ja ki a gyOztes tervet.

Levonhaté tanulsag, hogy Rakosrendezd jo
példa arra: amikor a kdrnyezetében a befekte-
t6k szamara még vannak kénnyebben felszaba-
dithat¢ teriiletek, addig egy kornyezeti karok-
kal, bérleményekkel terhelt vasuti barnadvezeti
teriilet nem versenyképes. Emellett az ingat-
lanfejlesztés megvaldsitasat tovabb hatréltatta
mind a vasuti, mind a telepiilésfejlesztési cé-

©5TPARKVAROS

‘orrds: Fopolgdrmesteri Hivatal)

lokban tortént tobbszori valtozas. Amikor pe-
dig egy t6keer6s ajanlat érkezett egy tarsadalmi
konszenzus nélkiili gigantikus fejlesztésre, be-
leszolt a napi politika, amivel dtmenetileg bi-
zonytalannd valt a megvaldsitas modja és id6-
horizontja. A most kirajzol6dé wjszemléletti
projektnél viszont meghatdrozé kihivas és fel-
tétel, hogy a varosi célu teriilethasznositas - a
volt vasttiizemi teriileten — a nagy tavu kozle-
kedésfejlesztési tervek alapulvételével tortén-
jen. Ismeretes, hogy a kozlekedési kormany-
zat a Budapesti Agglomeracids Vasuti Stratégia
(BAVS) keretében kidolgozott 4j vasuti alagut
létesitésével jaré vasuti kozlekedési rendszer
kialakitasat jelenleg nem tartja iddszertinek,
de ebb6l megérzendé a nagyobb tava kiépi-
tés megvalositasanak lehetésége, amit Rékos-
rendezé tertiletének beépitésénél is alapul kell
venni. Ez felel6s beruhdzdi, tervezoi egytittmi-
kodést és szoros kooperaciot igényel az egyes
szaktervezék, a varos- és telepiilésfejlesztok,
valamint a kozlekedési tervez6k kozott.

Koller L.




5. OSSZEGZO MEGALLAPITASOK
A VASUTI INGATLANHASZNOSI-
TASI KERDESKORROL

A bemutatott példak alapjan a vastti barnadve-
zetek hasznositasaval kapcsolatban elmondha-
to, hogy a szamos kezdeményezés, el6készités
ellenére atiit6 eredményt nem lehet felmutatni.
Ez aldl két kivételrdl lehet beszamolni, ahol te-
leptilésfejlesztési szempontbdl is jelentSs ered-
mény sziiletett. Az egyik még a rendszervaltas
id@szakaban a volt Dunapart Teherpalyaudvar
megsziintetésével az eredetileg vilagkiallitasi
helyszinként tervezett Duna-parti beépités, a
masik pedig a Nyugati palyaudvaron a WEST-
END projekt I. iiteme. Mindkett6t jellemzi,
hogy felhagyasra keriilt arufuvarozasi teriileten
létestilt, eredetileg is stirin beépitett varosi te-
riilet mellett, amely tényez6k pozitivan hatottak
a fejlesztés megvalosithatosagara.

A biztatd kezdet utin érdemi megvaldsitasra
azonban a tobbi projektnél nem keriilt sor, csak
részeredmények sziilettek. A tovabbiakban ér-
demes megvizsgalni ezek okait, tapasztalatait.

A vasuti barnadvezetek tobbsége csak jelentds
infrastruktarafejlesztések és kornyezeti kar-
mentesitések megvaldsitasa aran szabadithato
fel. A befektet6k szamara amig az adott telepii-
lésen rendelkezésre allnak alacsonyabb fajla-
gos koltséggel felszabadithato teriiletek, addig a
vasuti ingatlanok nem lesznek versenyképesek,
ha minden koltség a befektetét terheli. Ennek a
problémanak a kezelésére keriiltek kidolgozas-
ra a komplex vasuti- és teriiletfejlesztési prog-
ramok, hogy az ingatlan értékesitését lehet6vé
tevd vasutiizemi beavatkozasok atlathatova, el-
kiilonithetévé valjanak [1], [2]. Ez ugyan elGre-
1épést jelent, de kozvetlen megoldast nem biz-
tosit. A vasuti infrastruktdra felajitasi, atépitési
koltsége rendre meghaladja a felszabadithato,
feliilépitheto teriiletek jovedelmezdségét, ami-
nek vallalkoz6 oldali finanszirozasa csak korla-
tozott lehetett. Az allami feladatot képezd pa-
lyarekonstrukciora koltségvetési forras nem
allt rendelkezésre, a forrashiany hitelfelvétellel
sem volt kezelheté. Az unids forrasok megjele-
nése ugyan javitott ezen a helyzeten, de az EU
szabalyozasa szerint a vallalkozoi tékebevonas
az unids tamogatas intenzitasat csokkentette
volna. Igy patthelyzet 4llt el6, nem volt olyan
megoldas, ami a kiinduldsi feltételeket megte-
remtette volna. J6 példa erre Déli palyaudvar
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[5], hiszen ajanlat létezett a vaganyok feltilépi-
tésére, de az ezt lehetévé tevd palyaudvari re-
konstrukcié koltségeit nem tudta vallalni a be-
fektetd, a kormanyzat pedig nem tudott ehhez
forrast rendelni. A Déli esetében tovabbi gon-
dot jelentett a tulajdonviszonyok rendezetlen-
sége, vasuti vaganyok az ingatlannyilvantartas
szerint févarosi és kertileti tulajdonu teriileten
voltak, mely koriilmény szintén elriaszt6 volt a
befektet6 szdmara. Van azonban példa arra is,
hogy a vasuti infrastruktira atalakitasara ugyan
rendelkezésre allt forras, de a talzott kapcsolo-
do fejlesztések, hatosagi elSirasok ellehetetle-
nitették a projekt megvaldsitasat. Ez tortént pl.
a Nyugati Kormanyzati Negyed esetében [3],
amikor a projekthez kapcsolddo kozlekedési- és
teriiletfejlesztési igények meghaladtak az erede-
tileg tervezett mértéket. Ingatlanfejlesztési tor-
z6 kialakulasahoz vezethet az is, ha a felszaba-
duld vasuti teriilet hasznositdsara nincs atfogd
varosi koncepcié. Erre példa Jozsefvaros esete,
ahol a palyaudvar bezarasa és alacsony potla-
si- atalakitdsi munkak ellenére csak elhuzodo
hasznositasra keriilt sor, rdadasul egy kozbezart
volt iizemi teriilet meghagyasaval. Ehhez ha-
sonld eset, amikor ugyan a teriilet rendelkezik
varosfejlesztési tervvel, de a célkitlizés tobbszor
modosul, mint Rdkosrendezd esetében, rdada-
sul ez a napi politika célkeresztjébe is bekeriilt.
Ugyancsak elriaszté a befektet6k szamara, a
vasttfejlesztési célok gyakori véltozasa vagy bi-
zonytalansaga. Erre példa Ferencvaros vasuti
csomopont, ahol a varosfejlesztési szempontbol
kiemelt jelentéségti teriilet hasznosithatésaga a
tavlati ,VO” projekt megvaldsitasanak fiiggvé-
nye. Van, amikor az akadalyt a felszabadithato
teriilet kozre zartsaga, nehezen megkdzelithetd
volta jelenti, mint pl. Keleti palyaudvaron a volt
mozdonyszin tertilete esetében.

A MAV Zrt. 2004-ben kidolgozta a legtobb ingat-
lanfejlesztési lehetdséget kinalé budapesti vasuti
csomodpontokra ,,A budapesti nagypalyaudvarok
ingatlanhasznositasaval Gsszefliggd vasutiizemi
fejlesztések és visszafejlesztések” cimii felmé-
rést [8]. A vizsgélt allomasokrol ingatlanfejlesz-
tési akcidprogramokat készitett, aminek célja:

o tamogassak a vasttiizemi fejlesztést szolga-
16 projekteket,

o a vasttiizem szamara nem sziikséges terii-
leteknél 4j funkcié meghatarozasaval be-
vételeket generdljon, amit vasutiizemi fej-
lesztés, illetve tovabbi ingatlanfejlesztések
el6készitésére lehet forditani.

Kozlekedéstudomanyi Szemle 2026. LXXVI. évf. 2. sz.



Vasuti kozlekedes

Az akcidprogrambodl 4 budapesti fejpalyaud-
varrol és két, hozzajuk szorosan csatlakoz6 allo-
masrdl kiilon projektfiizetek késziiltek és meg-
valdsitasukra projekttarsasagokat alapitottak.

Cél volt a magant6ke bevonasa, ahol a palyaud-
vari teriiletek varosszerkezetbe vald integralasa
ezt vonzova teszi, csokkentve ezzel a vasuti inf-
rastruktdra rekonstrukcidjanak magas rafordi-
tasi koltségét. Egy ilyen komplex projekt a vastti
beruhdzas koltségcsokkentése mellett tovabbi
elényoket ad azzal, hogy a palyaudvar ismét po-
zitiv varosszerkezeti elemmé valik, a komplex
szolgaltatasokkal né a palyaudvar utasforgalma
és a megn6 a péalyaudvaron az utasok tartdzko-
dési ideje is. Ezzel a programmal a MAV Zrt.
2005-ben részt vett a nizzai ingatlanbefektetési
férumon. A bemutatén az érdekl6dés nagy volt,
de megismerve, hogy a befektetéseket milyen
infrastrukturafejlesztési koltség terhelné, valos
eredmény nem jott létre.

A példak és kezdeményezések alapjan levonha-
t6 tanulsagok:

o Redlis, megvalosithato pénziigyi program
sziikséges

- A projekt nem terhelhet6 tul vastti inf-
rastruktara fejlesztéssel, tobbségében
koltségvetési szerepvallalas, vagy mas
kiilsé forras sziikséges.

- Nem szabad hagyni, hogy minden el-
maradt fejlesztést, feltjitast ebben a
projektben akarjanak megvaldsittatni.

- Akapcsolodo fejlesztések, onkormany-
zati igények, hatosagi el6irasok ne te-
gyék versenyképtelenné a projektet.

- Az egyszerre mindet elv helyett az iite-
mezett kiépités, megvaldsitas lehet a
megoldas.

o Jo egyiittmiikiodés kell a vastti infrastruk-
tara és a létesitmény tervezok, az ingatlan
tulajdonos/kezel6 és a befekteték kozott,
a szerepl6k kozotti érdekellentét ellenére
kolesonods egylittmiikodés és kompromisz-
szumkészség szlikséges.

 Rendezett tulajdoni viszonyok és kidolgo-
zott jogi feltételek sziikségesek, pl. a tobb-
szintd tertilethasznélat esetére.

o Szitkséges tovabba a rendezési tervek-

nél konkrétabb ingatlanhasznositdsi kon-
cepcid, mivel a KSZT-k csak a beépités {6

kereteit hatarozzak meg, funkciéra irany-
mutatdst adnak.

Az ingatlanfejlesztést a kozosségi kozle-
kedéssel Osszehangoltan kell kialakitani,
mely az allomdsi elGterek rendezése, inter-
modalis csomoépontok kialakitisa esetén
kiemelt jelentdségti.

o Sziikséges a kdrnyezeti kdrok elozetes fel-
mérése és a karelharitas elvégzésének tisz-
tazasa, ami rendezOpalyaudvarok, gépészeti
létesitmények hasznositasakor meghataro-
z6 szempont lehet.

A projekt el6készitésekor meg kell hatdroz-
ni a jovébeni iizemeltetési formdt és konk-
retizalni a feladatkoroket, kiemelten a ko-
z6s hasznalatu 1étesitményeknél.

o Meg kell keresni az adott projekthez leg-
jobban illeszkedd finanszirozdsi és lebo-
nyolitdsi formdt. Javasolt a nemzetkozi
gyakorlat attekintése, tobbszereplds, Gssze-
tett létesitményeknél fejlesztési/lizemelte-
tési tarsasag létrehozasa (pl. Grandi Stazi-
oni Rail SpA.)

Az elmondottak alapjan joggal feltehet6 a kér-
dés, hogy van-e jovéje a vastti barnadveze-
tek hasznositasanak. Erre a problémak ellené-
re egyértelmu igennel lehet valaszolni. Mindez
kijelenthet annak tiikrében is, hogy orszagos
demografiai deficit van, ami viszont régionként
eltéré mértékben jelentkezik. A Kozponti Régid
lakossagszama és az itt megtermelt GDP folya-
matosan novekszik. A févarosbdl valéd kitele-
plilés lefékez6dott, s6t az agglomeracids ove-
zetben él6k kozlekedési nehézségei, valamint
a belvaros élhet6bbé tétele eredményeként ez a
tendencia megfordult. Mindemellett lassan el-
fogynak a relativ kis raforditassal hasznosithato,
beépithetd teriiletek mind a févarosban, mind a
frekventalt megyeszékhelyeken, igy kozéptavon
realis esélye van a ma kihasznalatlan vasuti te-
riletek hasznositasanak.

Koller L.
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Background and Lessons
from the History of Railway
Property Development.
Part 5
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This series of articles is about property man-
agement in railway areas from the change of
regime to the present day. In a market econ-
omy, real estate has regained its traditional
importance in the economy, its importance
in the use of railway areas has also increased.
Building on this, the article explores the
evolving role and objectives of railway prop-
erty management, from the beginning to the
development of complex railway and prop-
erty development plans. Through concrete
examples, it describes issues relating to the
use of railway land and the lessons that can
be learned from them. Railway stations, pas-
senger stations, and freight transport areas,
marshalling yards, which have slightly dif-
ferent characteristics, are discussed in a sep-
arate group, along with their utilization plans
and results and failures of them. The general
conclusions and suggestions drawn from the
practice so far are summarised based on con-
crete examples. The general conclusions and
recommendations based on specific exam-
ples will be summarized, which are particu-
larly relevant considering the recently pub-
licized brownfield development program in
the Rakosrendez6 area.

Part 5 deals with the development issues of
the Rakosrendezd railway station, and finally
contains summary statements regarding the
use of railway real estate.
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